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DAGITIM YERLERINE

figi: a)...... Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiiniin 28.09.2021 tarihli ve 1822610
sayil1 yazisi.

b)......... Belediye Baskanliginin 06.09.2021 tarihli ve 4565 sayil1 yazisi.

¢) Hazine ve Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Baskanliginin 24.05.2021 tarihli ve E-
82673428-175.01.03.04[6663-1040]-63850 sayil1 yazisi.

flgi (a) ve (b) yazilarile ........ Belediyesi sinirlari igerisindeki 1. ve 2. derece arkeolojik
ve dogal sit alaninda bulunan, ayrica Anitlar Kurulu tarafindan tescilli binalara alinan yap1 kayit
belgeleri sonucu miikelleflere vergi tahakkuku olusturulup olusturulmayacagi konusunda
tereddiide diisiildiigii belirtilerek konu hakkinda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi tizere 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun;

1 inci maddesinde “Tiirkiye sumirlart i¢inde bulunan binalar bu kanun hiikiimlerine gére
Bina Vergisine tabidir.” hitkkmii,

2 nci maddesinde “Bu kanundaki bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek
karada gerek su iizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar. Bu kanunun uygulanmasinda Vergi
Usul Kanununda yazili bina miitemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir. Yiizer havuzlar,
sair yiizer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilebilen seyyar evier ve benzerleri
bina sayilmaz.” hiikkmii,

3 iincii maddesinde “Bina Vergisini, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi
de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler éder. Bir binaya payli miilkiyet halinde malik
olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette malikler vergiden miiteselsilen
sorumlu olurlar.” hiikkmii,

9 uncu maddesinde ...

Oturulmasi ve kullanilmasi kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak yasak edilen
binalarin vergileri, miikelleflerce keyfiyetin vergi dairesine bildirilmesi veya vergi dairesince
re'sen tespit edilmesi iizerine, bu olaylarin vukua geldigi tarihlerden sonra gelen taksitlerden
itibaren, bu hallerin devam ettigi siirece alinmaz.” hiikkmii,

12 nci maddesinde “Tiirkiye simwrlart iginde bulunan arazi ve arsalar bu kanun
hiikiimlerine gore Arazi Vergisine tabidir.” hitkmii,

19 uncu maddesinde “...

Kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak tasarrufu yasak edilen arazinin vergisi,
miikelleflerce keyfiyetin vergi dairesine bildirilmesi veya vergi dairesince re'sen tespit edilmesi
lizerine yasaklama tarihini izliyen taksitlerden itibaren bu hallerin devam ettigi siirece alinmaz.

... ” hiikmii,

30 uncu maddesinde “...

Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve
arazinin vergisi, kisitlamanin devam ettigi siirece 1/10 oraninda tahsil olunur. 9 ve 19 uncu
madde hiikiimleri saklidur.



Kisitlamanin kaldirilmast halinde, kaldirilma tarihini takibeden biitge yilindan itibaren
emlakin vergisi, tiim vergi degeri iizerinden ddenir.

Kisitlamanin devam ettigi siirede tecil edilen verginin 9/10 u bina, arsa veya arazinin
satilmasi, istimlaki veya hibe yoluyla ahara devir ve temliki halinde, tahsilat zamanagimina
ugramamis olanlart muaccel hale gelir.

Kanunla ve diger mevzuatla yapilan kisitlamalarin neler oldugu, siiresi, tevsiki ve
kisitlama koyan kamu organlarmmin gorevleri ve sorumluluklart Maliye Bakanliginca, Milli
Egitim, Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinin miitalaalar: alinarak hazirlanacak bir yonetmelikle
tanzim olunur.

(Degisik fikra: 9/6/2021-7327/14) Tapu miidiirliikleri, bina ve arazinin devir ve
feraginda tapu ve kadastro harcumin matrahinda dikkate alinan emlak vergi degeri ile emlak
vergisi borcunu ilgili belediyesi tarafindan saglanan sistem iizerinden elektronik ortamda
sorgular. Miras, mahkeme karari, cebri icra, kamulagtirma halleri ile ézel kanunlarda
ongoriilen diger haller hari¢c emlak vergisi borcu bulunan bina ve arazinin devir ve feragi
vapilmaz. Tapu miidiirliikleri devir ve ferag islemini, islemin yapildigi ayi takip eden ayin
15’inci giinii aksamina kadar ilgili belediyelere elektronik ortamda bildirir.” hiikmii,

Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmeligin 2 nci maddesinde,
“Imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha,
cocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilmis olmast sebebiyle
lizerinde ingaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina
izin verilmeyen binalarin tasarrufu kisitlanmis sayilir.

Bu hallerde kisith olarak vergileme, imar plaminin kesinlestigi tarihi izleyen yil
basindan itibaren yapilir. Kisitlama, ilgili arsa veya binanin bulundugu alan imar programina
alimincaya (imar programinin kesinlestigi tarihe) kadar devam eder.

Arsanin imar planinda kisitlihigr gerektiren amaclara tahsis edildiginin bu yonetmeligin
5 inci maddesindeki bildirim mecburiyeti hiikiimlerine gore tespit edilmemis olmast halinde,
arsa veya bina sahibi tarafindan yazili miiracaatta bulunularak kisitlamayr koyan idareden
alinacak kisithilk durumunu gosteren belge verginin tarhina yetkili daireye ibraz edildiginde
kisitlilik ayni esaslar dairesinde uygulanir.” hilkmii yer almaktadir.

2863 sayili Kiiltliir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nun 21 inci maddesinde
“Tapu kiitiigiine “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir” kaydi konulmus olan tasinmaz
kiiltiir varliklart ile arkeolojik sit alani ve dogal sit alant olmalar: nedeniyle iizerlerinde kesin
yvapilanma yasag getirilmis tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar: olan parseller her tiirlii vergi,
resim ve harctan muaftir. Ancak, biiyiiksehir belediyesi sinirlari iginde yer alan ve yukarida
nitelikleri belirtilen tasinmazlardan basit usulde vergilendirilenlerin disinda ticari
faaliyetlerde kullanmilanlar hakkinda emlak vergisinin yarisi ve ¢evre temizlik vergisinin
tamamina iliskin bu muafiyet hiikmii uygulanmaz.

Koruma bolge kurullar kararina uygun olarak bu tasinmaz kiiltiir varliklarinda yapilan
onarim ve ingaat isleri Belediye Gelirleri Kanunu geregince alinacak vergi, har¢ ve
harcamalara katilma paylarindan miistesnadir.” hitkkmii,

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulunun 658 sayili ilke Kararinda “...

Arkeolojik Sit: Insanligin varolusundan giiniimiize kadar ulasan eski uygarhklarin yer
altinda, yer iistiinde ve su altindaki iiriinlerini, yasadiklar: devirlerin sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel ozelliklerini yansitan her tiirlii kiiltiir varliginin yer aldigi yerlesmeler ve alanlardir.

Arkeolojik  Sitlerde Koruma ve Kullanma Kosullari: Bu boliimde yapilan
derecelendirme arkeolojik sitlerin tasidiklart onem ve ozelliklerinin yant swra, alanda
uygulanacak koruma ve kullanma kogullarini kapsar.



1) I. Derece Arkeolojik Sit: Korumaya yonelik bilimsel c¢alismalar disinda aynen
korunacak sit alanlaridr.

Bu alanlarda, kesinlikle hi¢bir yapilasmaya izin verilmemesine, imar planlarinda aynen
korunacak sit alani olarak belirlenmesine,

2) II. Derece Arkeolojik Sit: Korunmasi gereken, ancak koruma ve kullanma kosullari
koruma kurullari tarafindan belirlenecek, korumaya yonelik bilimsel ¢calismalar disinda aynen
korunacak sit alanlaridr. Bu alanlarda, yeni yapilasmaya izin verilmemesine, ancak;

a) Giiniimiizde kullamlmakta olan tescilsiz yapilarin basit onarimlarimin yiiriirliikteki
ilke karart dogrultusunda yapilabilecegine,

b) 1. derece arkeolojik sit koruma ve kullanma kosullarimin a, b, ¢, ¢, d, e, f, g
maddelerinin gegerli olduguna,

3) Il. Derece Arkeolojik Sit: Koruma-kullanma kararlart dogrultusunda yeni
diizenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardir.
... " hikmi,

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulunun Dogal (Tabii) Sitler, Koruma
ve Kullanma Kosullar ile Ilgili 728 nolu (740 sayili ilke karar1 ile degistirilmistir) Ilke
Kararinda “...

Dogal (Tabii) Sit: Jeolojik devirlerle, tarih éncesi ve tarihi devirlere ait olup, ender
bulunmalar: veya ozellikleri ve giizellikleri bakimindan korunmasi gerekli yer iistiinde, yer
altinda veya su altinda bulunan korunmasi gerekli alanlardir.

Bu alanlarda yapilacak tespit ¢alismalarinda, alamn ozelligine gore ilgili kurum ve
kuruluglarin gériislerinin alinmast esastir.

1- I. Derece Dogal (Tabii) Sit: Bilimsel muhafaza agisindan evrensel degeri olan, ilging
ozellik ve giizelliklere sahip olmast ve ender bulunmasi nedeniyle kamu yarari agisindan
mutlaka korunmasit gerekli olan, korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen
korunacak alanlardir.

Bu alanlarda, bitki ortiisii, topografya, siliiet etkisini bozabilecek, tahribata yonelik
hi¢bir eylemde bulunulamayacagina, ancak;

a) Kesin yapt yasagi olmakla birlikte, resmi ve ozel kuruluglarca zorunlu olan
alanlarda, teknik altyapt hizmetleri (kanalizasyon, acik otopark, telesiyej, teleferik, icme suyu,
enerji nakil hatti, telefon hatti, dogalgaz hatti, GSM baz istasyonu ve benzeri) uygulamalarinin
koruma bélge kurulunun uygun gérecegi sekliyle yapilabilecegine;

(Degisik; 12/3/2008 Tarih 740 Sayili Ilke Karary)Bu alanlarda, dogal kaynak suyu
kullanimina yénelik uygulamalarin, ekolojik dengeye etkisine iliskin Cevre ve Orman Bakanlig
ve Deviet Su Isleri Genel Miidiirliigiiniin goriisleri ile Universitelerin ilgili boliimlerince
hazirlanan rapor dogrultusunda; jeotermal kaynak suyunun kullanimina yonelik
uygulamalarda bunlara ek olarak Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi (Maden Tetkik ve Arama
Genel Miidiirliigii) ve Bakanhgimiz Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigiiniin goriisleri ile,
koruma bélge kurulunun uygun gérecegi sekliyle yapilabilecegine,

b) 1/25.000 élcekli Cevre Diizeni Plani veya 1/5000 élgekli Nazim Imar Plan
dogrultusunda hazirlanacak projesine gore ilgili koruma kurulundan izin almak kosulu ile
halka agik rekreasyon amagh giiniibirlik tesisler (lokanta, biife, kafeterya, soyunma kabinleri,
we, gezi yolu, agik otopark ve benzeri) ile alanmin ve ¢evrenin ozelliklerinden kaynaklanan
faaliyetlerin korunmasi ve gelistirilmesi amacina yonelik yapilarin (iskele, balik¢i barinag,
bekgi kuliibesi ve benzeri) yapilabilecegine,

¢) Alamn dogal bitki dokusunu degistirmeden Orman Genel Miidiirliigiiniin ilgili
biriminden alinacak uygun goriis dogrultusunda koruma kurulunca agaglandirmaya izin
verilebilecegine,



¢) Kar ve riizgar devrikleri, dogal afetlerden etkilenmis, hastalanmis veya krymet agaci
olmayan agaglar ile ormanlarin bakimi ve dogal dengenin korunmasini saglamak amacuyla
Orman Genel Miidiirliigiintin ilgili biriminden alinacak teknik rapor dogrultusunda agag
kesimine koruma kurulunca izin verilebilecegine,

d) Orman alanlarinda yangin igin gerekli koruma onlemlerinin ilgili kuruluslarca
alinmasina,

e) Tas, toprak, kum alinmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb. ocaklarin
ac¢ilmamasina, toprak, curuf, ¢op, sanayi atigi ve benzeri malzemenin dokiilmemesine, ancak
sit karart ilanindan once ruhsat almis olan isletmelerde sahanin rehabilite edilerek yasal siiresi
icinde islerinin tasfiyesine,

f) Dogal dengenin devamliligimin saglanmast amaciyla ilgili kamu kurum ve
kuruluglarimin goriisleri dogrultusunda alanin ozelliginden kaynaklanan faaliyetlerin koruma
kurulu izni dogrultusunda stirdiiriilebilecegine,

g) Bu alanlarin korunmasini saglamak amacina yonelik, her tiirlii bilgi verici uyart
levhalarimin  konulmasina, bu alanlardaki koruma onlemlerinin ilgili kurulus ve yerel
yonetimlerce alinmasina,

&) Mevcut tescilli ve tescilsiz yapilarin bakim ve onarimlarvun yiiriirliikteki ilke
kararlart dogrultusunda yapilabilecegine,

karar verildi.” hikkiimleri yer almaktadir.

Gelir idaresi Bagkanhiginin ilgi (c) de kayith yazisinda ...

Kisith emlak vergisi uygulamasi, imar planlarinda resmi yapilara, tesislere ve okul,
cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri
umumi hizmetlere ayrilmis olmasi sebebiyle iizerinde ingaat yapilmasina izin verilmeyen
arsalar ile esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyen binalar i¢in miimkiin olup
askeri yasak bolgeler ve mania sahalarinda bulunan tasinmazilarin, Tasarrufu Kisitlanan Bina,
Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore bu kapsamda kisith oldugunun tevsiki
halinde bu tasinmazlar icin kisith vergi uygulanmasi miimkiin bulunmaktadir.

Arkeolojik sit alani olmalari nedeniyle iizerlerinde kesin yapilanma yasagi getirilmis
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklart olan parsellerin emlak vergisinden muaf tutulmast miimkiin
bulunmakta olup soz konusu tasinmazin basit usulde vergilendirilenlerin disinda ticari
faaliyetlerde kullanilmas: halinde emlak vergisinin yarisina iliskin olarak bu muafiyet hiikmii
uygulanamayacaktir. Ayrica, s6z konusu tasinmaz iizerinde, getirilen kesin yapilanma yasagina
aykirt olarak tesis edilen yapilar bulunmasi halinde, bu yapilar yikilincaya kadar tasinmaza
emlak vergisi muafiyeti uygulanmas: miimkiin degildir. Ote yandan, arkeolojik sit alam ve
dogal sit alaninda bulunmakla birlikte iizerlerine kesin yapilanma yasag getirilmeyen tasinmaz
kiiltiir ve tabiat varliklar: olan parsellerin emlak vergisine tabi tutulmasi gerektigi tabiidir.”
denilmektedir.

Diger taraftan 3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16 nc1 maddesinde “Afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmasi ve
imar barigimin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis yapilar i¢in Cevre
ve Sehircilik Bakanligr ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 15/06/2019 tarihine kadar
basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 15/06/2019 tarihine kadar kayit
bedelinin 6denmesi halinde Yapi1 Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi
Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Yapi Kayit Belgesi yapuin kullanmim amacina yoneliktir. Yapi Kayit Belgesi alan
vapiulara, talep halinde ilgili mevzuatta tamimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.”




Yapt ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi almamuis veya yapi ruhsati bulunmayan
vapilarda, Yap: Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma
izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci
fikrada belirtilen bedelin iki kati 6denir.” hilkmii yer almaktadir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 23 iincii maddesine gore, “Yeni insa edilen
binalar i¢in, insaatin sona erdigi veya ingaatin sona ermesinden evvel kismen kullaniimaya
baslanmuig ise her kismin kullanilmasina baslandigi biitce yul icerisinde,” bildirim verilmesi
gerekir.

Ayrica Gelir Idaresi Baskanliginin 02.11.2020 tarihli ve 13649056-175.01[2019/EVK-
OZE-02]-59533 sayili yazisinda ...

Ote yandan, 1319 sayili Kanunun 37 nci maddesinde, bu Kanun hiikiimleri sakl kalmak
sartivla, bu Kanuna gore alinacak vergiler hakkinda 213 sayili Vergi Usul Kanunu ile 6183
sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerinin uygulanacagi hiikmiine
yer verilmistir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 3 iincti maddesinin (B) bendi hiikmii uyarinca,
vergilendirmede, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti
esastir. Dolayisiyla tasinmazlarin, fen ve saghk bakimindan oturmaya elverisli hale gelmesi,
su, elektrik ve dogalgaz aboneliginin tesis edilmesi bina olarak kullanildigina karine teskil
etmekte olup, tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesi alinmadan kullaniimaya baslanmasi
halinde, yapt kullanma izin belgesi alinip alinmadigina bakilmaksizin, kullaniimaya baslandigi
tarihi takip eden biitce yili itibariyla bina vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, tapu kaydinda arsa olarak goriinen tasinmazlart tizerine bina insa eden
miikelleflerin bina vergisi miikellefiyetinin, s6z konusu binalarin kullaniimaya baslanildigi
tarihi takip eden biit¢e yilindan itibaren baslamasi gerekmektedir.

...” denilmektedir.

Yukarida belirtilen mevzuat hiikiimlerinin degerlendirilmesinde;

1-Emlak Vergisi Kanunu 30 uncu maddesi ile bu maddeye dayanilarak yayimlanan
yonetmelige gore imar planlarinda resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark,
yesil saha, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilmis
olmas1 sebebiyle lizerinde ingsaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esash degisiklik ve
ilaveler yapilmasina izin verilmeyen binalar icin kisith emlak vergi uygulamasi yapilmasi
gerektigi,

2-Emlak vergisi kisitlilik uygulamasini 1319 sayili Kanun’un 30 uncu maddesi ile
degerlendirmekle beraber mezklir Kanun’un 9 ve 19 uncu maddelerine gére kanunlarin verdigi
yetkiye dayanilarak tasarrufu yasak edilen tasinmazlarin emlak vergisinin, ilgili durumun tespit
edilmesi halinde yasaklama tarihini izleyen taksitlerden itibaren alinmayacagi,

3-Ilke kararlariyla I. ve I1. derece arkeolojik sit alanlar1 ile I. derece dogal sit alanlarinda
kesin yapilanma yasagi getirilmis oldugundan bu yerlerde bulunan taginmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarinin emlak vergisinden muaf tutulmasi gerekmekte olup, bununla beraber biiytliksehir
olan illerde s6z konusu taginmazin basit usulde vergilendirilenlerin disinda ticari faaliyetlerde
kullanilmas1 halinde emlak vergisinin yarisinin alinacagi, arkeolojik sit ve dogal sit alanlarinda
izerlerine kesin yapilanma yasagi getirilmeyen taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 i¢in emlak
vergisinin tam aliacagi,

4- Yapi ruhsat1 alinmis olmasina ragmen yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi
ruhsat1 olmayan yapilara yap1 kayit belgesi alinmasi halinde yap1 kullanma izin belgesi alinip
alinmadigina bakilmaksizin, yapilarin kullanilmaya baslandig: tarihi takip eden biitge yili
itibartyla bina vergisine tabi tutulmasi gerektigi,




degerlendirilmektedir.
Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Miudiir
DAGITIM
Geregi Bilgi
.......... Belediye Baskanligina veeee..... Valiligine

(Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii)



